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 Pertumbuhan dan perkembangan bandar yang begitu pesat telah 
menyebabkan penggunaan tanah bawah tanah menjadi pilihan alternatif untuk 
memaksimakan penggunaan ruang di tengah-tengah bandar. Disamping itu, 
penggunaan ruang/tanah bawah tanah telah menyumbang kepada 
pembangunan mampan dan penambahbaikan kepada alam sekitar serta kualiti 
hidup masyarakat. Oleh yang demikian, penulisan ini akan menumpukan 
kepada aspek pelaksanaan dan pembangunan di dalam projek-projek yang 
melibatkan penggunaan tanah bawah tanah. Kajian ini akan melihat 
penggunaan tanah bawah tanah semasa dan potensi pembangunan akan 
datang di Malaysia. Perkara yang dibincangkan termasuklah jenis-jenis 
penggunaan tanah bawah tanah di Malaysia dan peraturan-peraturan serta 
peruntukan perundangan yang digunapakai dalam pembangunan tanah bawah 
tanah. Bagi mencapai objektif kajian, kaedah temubual digunakan bagi 
menghasilkan satu analisis kualitatif yang akan menghuraikan pandangan dan 
maklumat daripada responden sehingga satu rumusan yang menyokong setiap 
objektif dapat dicapai. Akhir sekali, beberapa cadangan dibuat bagi mengatasi 
kelemahan yang dapat dikenalpasti terutamanya masalah berkaitan 

























 The rapid growth of urban development has resulted in the use of 
underground land as an alternative choice to maximize the use of space in the middle 
of the city. In addition, the use of underground land has contributed to the sustainable 
development and improvement of the environment and quality of life. Therefore, this 
study will focus on the aspects of the implementation and development of the 
projects involved using underground land. This study will examine the current use of 
underground land and its potential for future development in Malaysia. The issues 
discusses in this study will includes the types of underground land development in 
Malaysia and the implementation of the regulations and legislation for underground 
land development. To achieve the objectives, the technique of interview will be used 
in order to produce a qualitative analysis that will describe the views and information 
of the respondents, where its conclusion will supports to achieve each objective. 
Finally, recommendations are put forward to address the weaknesses identified in 
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1.1 Latar Belakang 
 Pertumbuhan dan perkembangan bandar yang begitu pesat telah 
menyebabkan penggunaan tanah bawah tanah menjadi pilihan alternatif untuk 
memaksimakan penggunaan ruang di tengah-tengah bandar. Di Malaysia, 
penggunaan tanah bawah tanah pada peringkat awalnya hanyalah untuk kegunaan 
sebagai tempat meletak kenderaan sahaja. Namun begitu, dengan perkembangan 
rekabentuk-rekabentuk tanah bawah tanah yang telah memberikan kepelbagaian 
fungsi seperti dijadikan sebagai kompleks perniagaan dan perdagangan, pusat 
hiburan serta menjadi rangkaian laluan pengangkutan awam di bandar-bandar. 
Dengan menggunakan tanah bawah tanah, penjimatan penggunaan atas tanah dapat 
dilakukan terutamanya di bandar-bandar yang sesak serta permintaan penggunaan 
tanah yang melambung tinggi. 
 
 Oleh itu, penggunaan ruang/tanah bawah tanah telah menyumbang kepada 
pembangunan mampan dan penambahbaikan kepada alam sekitar serta kualiti hidup 
masyarakat. Istilah tanah bawah tanah atau bawah permukaan merujuk kepada mana-
mana ruang yang di bawah paras tanah, manakala ruang permukaan adalah di atas 
paras tanah (Ronka et al., 1998). Sejak beberapa ratus tahun lampau, manusia telah 




sebagai tempat perlindungan dari hujan, panas, ancaman haiwan liar serta tempat 
tinggal. Sejak itu juga mereka mula menjadikan ruang bawah tanah untuk hidup, 
ruang penyimpanan, pelupusan harta benda, dan melombong. Perkembangan terbaru 
pada penggunaan ruang liang dalam batuan sedimen telah digunakan untuk 
menyimpan gas dan juga cecair. Di kawasan bandar, pembangunan infrastruktur 
bawah tanah menjadi suatu keperluan atas faktor kepesatan pembangunan sesebuah 
negara (Parker, 2004). Ini kerana, ruang bawah tanah adalah sumber penting yang 
harus dieksploitasi untuk tujuan penyimpanan dan pembinaan struktur untuk 
kegunaan seharian.  
 
 Oleh yang demikian, pembangunan tanah bawah tanah adalah penting untuk 
bandar-bandar membangun kerana perancangan reruang bagi kemudahan 
infrastruktur dan bangunan akan menjadi lebih besar dan lebih sukar di kawasan 
bandar-bandar. Kekurangan ruang bandar di atas permukaan untuk pembangunan, 
akan mendorong kepada keperluan pembangunan bawah tanah. Kini, tanah bawah 
tanah menyediakan ruang baru bagi pembangunan kemudahan infrastruktur, 
perkhidmatan dan utiliti yang mana tujuannya tidak berhubungan dengan 
penggunaan serta gunatanah bagi ruang atas permukaan. Ini disebabkan oleh 
sesetengah orang mungkin berfikir bahawa pembinaan bagi tanah bawah tanah hanya 
memberi tumpuan kepada pembinaan terowong, tetapi ia sebenarnya lebih kepada 
penggunaan ruang bawah tanah bagi lain-lain tujuan sebagai contoh pembinaan 
muzium, pusat membeli-belah, ruang teater dan lain-lain hartanah komersil yang 
dibina di bawah tanah. 
 
 Malaysia tidak terkecuali menuruti era pembangunan baru ini di mana 
pembangunan tanah bawah tanah yang sedia ada seperti; Dataran Merdeka, Menara 
Berkembar Petronas, Transit Aliran Ringan, Pengurusan Air Banjir dan Terowong 
Jalan Raya (SMART) serta satu projek yang sedang berjalan adalah Mass Rapid 
Transit (MRT) yang mana akan melalui ruang bawah tanah. Justeru, melihat kepada 
perkembangan yang ada, ia seolah-olah membuktikan bahawa Malaysia mempunyai 






 Namun, dengan kepesatan pertumbuhan pembangunan di Malaysia kini telah 
mewujudkan satu keperluan mendesak untuk mengguna tanah secara maksimum 
sehingga Pihak Kerajaan membenarkan tanah dilupuskan dalam bentuk isipadu bagi 






1.2 Penyataan Masalah 
 
 
 Senario yang berlaku di Malaysia hari ini memperlihatkan keperluan untuk 
pembangunan tanah bawah tanah tidak terhad kepada pembangunan bagi tujuan 
utiliti sahaja. Ini kerana pada masa ini telah terdapat permintaan untuk pembangunan 
tanah bawah tanah bagi tujuan komersial. Namun, isu dan masalah berkaitan 
pembangunan tanah bawah tanah di Malaysia adalah masih kabur sehingga ke hari 
ini kerana ia masih belum wujud sebagai satu bentuk pembangunan yang formal.  
 
 Selain itu, kurangnya pengetahuan yang mendalam tentang tanah bawah 
tanah daripada kalangan sebilangan besar pegawai kerajaan dan ahli professional 
yang sering berurusan dengan hal ehwal yang berkaitan pentadbiran dan 
pembangunan tanah juga menjadi masalah utama. Keadaan ini wujud mungkin 
berpunca daripada masalah yang dihadapi oleh golongan ini dalam mendalami 
undang-undang tanah bawah tanah, pelaksanaan pembangunan dan juga dari segi 
kegunaannya. Walaubagaimanapun, sekiranya pembangunan tanah dilaksanakan di 
bawah tanah milik kerajaan, ia tidak menimbulkan masalah yang kompleks 
berbanding pembangunan yang dilaksanakan di bawah tanah berimilik yang mana 
kedalamannya tidak ditetapkan.  
 
 Disamping itu, masalah ini timbul atas faktor kurangnya sumber khusus 
dalam aspek perundangan yang boleh dijadikan rujukan untuk membangunkan tanah 
bawah tanah. Peruntukan undang-undang bagi pembangunan tanah bawah tanah 




 Berdasarkan pertikaian di atas, terdapat beberapa isu yang timbul dan perlu 
dibincangkan secara mendalam. Antaranya adalah: 
 
i. Apakah jenis-jenis pembangunan tanah bawah tanah yang boleh 
dilaksanakan di Malaysia? Adakah ia bertujuan bagi kegunaan umum atau 
kegunaan persendirian? 
ii. Bagaimanakah pelaksanaan bagi pembangunan tanah bawah tanah 
dilakukan?  
iii. Apakah peraturan dan perundangan yang digunapakai dalam 
melaksanakan pembangunan tanah bawah tanah? 
 
 Melihat kepada persoalan di atas, pengurusan tanah bawah tanah di Malaysia 
perlu dipertingkatkan kerana hal ini adalah sedikit berbeza daripada negara-negara 
lain yang telah lama mengamalkan konsep pembangunan tanah bawah tanah.  
 
 Selain itu, kebanyakan penggunaan tanah bawah tanah di Malaysia adalah 
melibatkan kegunaan yang sama dan bersambungan dengan struktur di permukaan 
seperti kebanyakan ruang tanah bawah tanah di kompleks membeli-belah di Kuala 
Lumpur digunakan sebagai tempat letak kereta. Namun demikian, bagaimana pula 
perlaksanaan pembangunan yang dibangunkan sepenuhnya di bawah tanah tanpa 
berkaitan dengan jenis penggunaan atas tanah. 
 
 Oleh yang demikian, pelaksanaan pelupusan tanah bawah tanah ini 
memerlukan panduan menyeluruh mengenai beberapa perkara operasi seperti 
tatacara pengurusan, perlaksanaan pembangunan tanah bawah tanah serta keperluan 
pindaan Kaedah-kaedah Tanah Negeri mengikut kehendak pembangunan semasa. 
Setakat ini hanya negeri Kelantan sahaja yang mempunyai kaedah yang jelas 
mengenai tatacara pelupusan tanah bawah tanah [sebagaimana di dalam Kelantan 
Land Rules 1966 yang telah dipinda melalui Kaedah-Kaedah Tanh Kelantan 
(Pindaan) 2000]. Manakala, negeri-negeri lain masih belum mempunyai peraturan-
peraturan yang jelas mengenai perkara ini. 
 
 Justeru, beberapa penambahbaikan cadangan pindaan kepada Kaedah-kaedah 




Mesyuarat Pengarah Tanah Malaysia Bil. 1/2000, Bil. 1/2003, dan Bil. 1/2007. 
Namum begitu, masalah pelaksanaannya masih terus berbangkit berikutan ketiadaan 
garis panduan seragam mengenainya.  
 
 Undang-undang dan pekeliling-pekeliling yang sedia ada yang berkaitan 
dengan ruang bawah tanah di Malaysia telah didapati masih mempunyai beberapa 
kekurangan dalam permohonan bagi pelaksanaan pembangunan tanah bawah tanah 
mengikut jenis kegunaan. Di samping itu, ia juga tidak jelas mengenai hal penentuan 
kedalaman lapisan bawah tanah, penandaan, kategori dan jenis hakmilik.  
 
 Selain itu, terdapat beberapa kriteria yang perlu dipertimbangkan sebelum 
suatu pembangunan tanah bawah tanah boleh dijalankan dan salah satu kriteria utama 
adalah dari perspektif perundangan dan juga aspek perancangan. Justeru, kajian ini 
akan melihat kepada cadangan penambahbaikan kepada isu berkaitan perundangan 
tanah bawah tanah secara umum. Keperluan ke atas penggunaan tanah bawah tanah 
sedia ada perlu dimaksimumkan sebagai jalan penyelesiaan kepada keperluan baru 






1.3 Matlamat Dan Objektif 
 
 
Matlamat kajian ini adalah untuk mengkaji penggunaan tanah bawah tanah 
semasa dan gunapakai garis panduan dalam pelaksanaan pembangunan tanah bawah 
tanah di Malaysia. 
 
 Tujuan kajian ini dijalankan adalah untuk mencapai objektif-objektif berikut, 
iaitu: 
 




ii. Mengkaji peraturan-peraturan dan perundangan dalam pembangunan tanah 





1.4 Skop Kajian 
 
 
 Skop kajian ini akan memberi tumpuan kepada kajian terhadap penggunaan 
tanah bawah tanah bagi maksud pembangunan yang merujuk kepada gunapakai garis 
panduan serta polisi sedia ada. Kajian ini akan memberi tumpuan di kawasan yang 
mempunyai populasi tinggi iaitu di Kuala Lumpur. 
 
 Seperti mana bandar raya di negara-negara sedang membangun, Kuala 
Lumpur telah berkembang dengan pesatnya, digerakkan oleh keperluan untuk 
menjana kekayaan. Seiring dengan Malaysia menuju ke arah status negara maju, 
Kuala Lumpur telah mengalami pembangunan pesat yang mana telah mewujudkan 
sebuah bandar raya yang dikelilingi bangunan pencakar langit dan bangunan yang 
dilengkapi dengan teknologi moden.  
 
 Oleh itu, Ghazali (2000), menyatakan bahawa Kuala Lumpur mempunyai 
potensi yang tinggi dalam penggunaan tanah bawah tanah bagi sesuatu pembangunan 
kerana kepesatan bangunan dan jalan raya di atas tanah telah mendorong kepada 

















Rajah 1.1: Kepentingan Kajian 
Sumber: Kajian Pemulis, 2012 
 
 
 Kajian ini dijalankan bagi mengkaji jenis penggunaan tanah bawah tanah bagi 
maksud pembangunan dan pelaksanaanya berdasarkan garis panduan sedia ada serta 
merangkumi aspek perancangan pembangunan dalam mengatasi permasalahan yang 
wujud bagi memantapkan dan merealisasikan rekabentuk pembangunan bawah tanah 
yang ideal.  
 
 Oleh yang demikian, kajian ini diharapkan dapat memberi faedah dan 
manfaat kepada kumpulan sasaran berikut:- 
 
i. Agensi Kerajaan; 
ii. Agensi Bukan Kerajaan; 









1.5.1 Agensi Kerajaan 
 
 
 Secara umumnya, Agensi kerajaan mempunyai peranan yang banyak dan 
penting terutama dalam memastikan pembangunan negara berjalan mengikut jadual 
dan  memastikan semua program kerajaan berjalan dengan lancar. Disamping itu, 
Agensi kerajaan merupakan pelaku yang paling hampir dengan rakyat. Dengan itu, 
diharapkan penulisan ini dapat membantu menjadi sumber rujukan kepada penggubal 
dasar dan Pegawai Tadbir Negeri termasuklah Jabatan Ketua Pengarah Tanah dan 
Galian Persekutuan dan Pihak Berkuasa Tempatan di dalam memainkan peranan 
mereka mengikut garis panduan yang telah ditetapkan dalam perlaksanaan pelupusan 





1.5.2 Agensi Bukan Kerajaan 
 
 
 Secara amnya, sesebuah badan bukan kerajaan secara tidak langsung 
meringankan bebanan kerajaan, menyediakan fungsi semak dan imbang serta 
menyuburkan amalan demokrasi dalam sektor pembangunan. Oleh yang demikian, 
dengan penghasilan kajian ini diharapkan dapat memberikan faedah kepada agensi 
bukan kerajaan seperti MMC-GAMUDA, MRT Corporation dan lain-lain dalam 





1.5.3 Badan-badan Profesional 
 
 
 Melalui penghasilan kajian ini, maka diharapkan satu gambaran yang jelas 










1.6 Metodologi Kajian 
 
 
 Metodologi yang dipilih untuk melaksanakan kajian ini ialah kaedah 
interpretif. Kaedah ini menghuraikan suatu fenomena dengan menggunakan data 
deskriptif verbal. Antara kajian yang sering menggunakan kaedah ini ialah kajian 
lapangan yang menggunakan pemerhatian dan temu bual sebagai kaedah 
pemungutan data kajian. Oleh yang demikian, kaedah interpretif ini lebih memihak 
kepada penyelidikan kualitatif. 
 
 Selain itu, fasa perolehan maklumat yang sempurna melibatkan mengekstrak, 
menstruktur, dan mengorganisasi maklumat daripada satu atau lebih sumber adalah 
penting bagi memastikan matlamat serta objektif kajian tercapai. Maklumat daripada 
pakar akan diekstrak dan diwakilkan dalam satu bentuk yang boleh ditinjau yang 
menghasilkan model konseptual. Maklumat boleh diperoleh secara langsung 
daripada pakar, melalui persoalan ringkas dalam suatu cara yang explicit, ia mungkin 
juga diperolehi secara tidak langsung daripada pemerhatian atau melalui sumber-
sumber kepakaran yang lain seperti manual panduan perlaksanaan pelupusan tanah 
bawah tanah di bawah Kanun Tanah Negara 1965 atau boleh juga diperoleh melalui 












1.7 Peringkat Kajian 
 
 
Peringkat kajian melibatkan keseluruhan proses penyiapan penulisan. Bagi 
memastikan kajian ini dijalankan menepati skop kajian serta mencapai objektif yang 





1.7.1 Mengenalpasti Penyataan Masalah 
 
 
Tajuk yang dipilih adalah berdasarkan kepada sumber yang ada untuk 
dijadikan rujukan sebagai bukti bahawa isu yang ingin diketengahkan adalah tepat 
dan sahih. Peringkat ini juga melihat kepada permasalahan yang wujud dalam 
merealisasikan kepentingan kajian. 
 
Isu yang telah dikenalpasti akan disahkan melalui pengumpulan data dan 
maklumat menerusi temubual dengan pihak yang terlibat berkenaan tajuk yang 
dipilih. Selain itu, rujukan daripada buku, majalah, jurnal, dan akhbar juga dilakukan 
sebagai pengumpulan data awalan. Seterusnya, dengan adanya maklumat tersebut, 





1.7.2 Kajian Literatur 
 
 
Fokus kajian di peringkat ini adalah secara umum berkenaan konsep 
pembangunan tanah bawah tanah. Disamping itu, penulisan kajian ini turut 
membincangkan isu berkaitan pemakaian pekeliling JKPTG Bil. 1/2008 dalam 




pelaksanaan pelupusan tanah bawah tanah di bawah Kanun Tanah Negara 1965 yang 
telah ditetapkan oleh Jabatan Ketua Pengarah Tanah dan Galian Persekutuan dan 





1.7.3 Pengumpulan Data 
 
 
Data yang diperolehi dalam kajian ini terbahagi kepada dua sumber iaitu data 
primer dan data sekunder. 
 
 
i. Data Primer 
 
 
Bentuk data yang diperolehi daripada sumber ini adalah berdasarkan 
beberapa kaedah. Antaranya menggunakan kaedah temubual dengan pihak-pihak 
yang berkepentingan dalam penyediaan garispanduan serta pihak yang terlibat di 
dalam aktiviti pembangunan tanah bawah tanah. Antara pihak yang terlibat adalah 
Pegawai di Jabatan Ketua Pengarah Tanah dan Galian Persekutuan, Pegawai di 
Jabatan Perancangan Dan Pembangunan Bandar, serta Agensi-agensi Bukan 
Kerajaan. 
 
Selain itu, penulis turut menggunakan kaedah lawatan tapak dan pemerhatian 
secara lebih dekat ke kawasan kajian. 
 
 
ii. Data Sekunder 
 
 
Maklumat yang diperolehi daripada data sekunder ini adalah melalui rujukan 




kepada buku-buku atau penulisan yang berkaitan dengan skop kajian, jurnal, Akta 





1.7.4 Penganalisaan Data 
 
 
Data-data yang telah dikumpul akan dianalisis berasaskan kepada analisis 
kualitatif. Daripada analisis yang dibuat akan cuba melihat dan mengkaji bentuk 
pelaksanaan pembangunan tanah bawah tanah serta masalah-masalah yang dihadapi 
oleh pihak-pihak berkaitan. Analisis seterusnya akan melihat perkaitan antara 
peruntukan undang-undang dan pelaksanaan pembangunan tanah bawah tanah 
dengan masalah yang dihadapi. Hasil daripada analisis tersebut beberapa penemuan 





1.7.5 Cadangan dan Kesimpulan 
 
 
Peringkat terakhir bagi Projek Sarjana ini adalah rumusan dari hasil tinjauan 
kajian. Seterusnya cadangan akan dikemukakan bagi mengatasi masalah-masalah 










































Rajah 1.1: Carta Alir Peringkat kajian 















Laporan bercetak, jurnal, Akta dan 
garispanduan yang berkaitan, tesis dan 
sebagainya 
 Data Sekunder Data Primer 
 Pelaksanaan pembangunan tanah bawah tanah 
 Perundangan yang digunapakai dalam pelaksanaan 




1.8 Susunatur Bab 
 
 
 Kajian penulisan ini akan melibatkan lima bab, di mana setiap bab 





 Ia dimulai dengan Bab I yang mana mengandungi penyataan masalah, 
matlamat kajian, objektif kajian, skop kajian, kepentingan kajian, metodologi kajian, 





 Bab II pula membincangkan mengenai konsep pembangunan tanah bawah 
tanah secara global dan perundangan yang terlibat di dalam menjalankan aktiviti 





 Manakala Bab III pula memperincikan kajian dengan merujuk kepada 
kawasan kajian. Kawasan kajian yang dipilih di dalam penulisan ini adalah 
pembangunan tanah bawah tanah komersial sedia ada di kawasan Kuala Lumpur 
iaitu Terowong SMART, Exchange Trade Centre International dan MRT bawah 
tanah. Kawasan kajian ini dipilih berdasarkan kepada jenis kegunaan yang berbeza. 
Selain itu, penulis turut menjelaskan peranan agensi-agensi yang terlibat di dalam 










 Bab IV pula merupakan proses pembentukan data bagi tujuan penganalisaan.  
Perolehan data ini adalah daripada kaedah temu bual dengan responden seperti Pihak 
Berkuasa Negeri (JKPTG Persekutuan),Pihak Berkuasa Tempatan (DBKL) dan lain-




Bab V  
 
 Bab V pula menjelaskan hasil dan maklumat yang diperolehi dari responden-
responden melalui kaedah temubual. Maklumat yang diperolehi akan diolah dan 
disusun dengan cara yang bersesuaian bagi menghasilkan satu analisis yang baik 





 Sehubungan itu, Bab terakhir akan merumuskan hasil kajian yang diperolehi 
samada mencapai objektif atau tidak. Cadangan bagi kajian lanjutan juga turut 
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